Tribunal administratif N° 32653 du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 6 juin 2013 

l re chambre 


Audience publique du 18 juin 2014 

Recours forme 
par Monsieur ...et Madame 

contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 

en matiere d’impot sur le revenu 


JUGEMENT 

Vu la requete, inscrite sous le numero 32653 du role, deposee en date du 6 juin 2013 
au greffe du tribunal administratif par Maitre Andreas KOMNINOS, avocat a la Cour, inscrit 
au tableau de l’Ordre des avocats a Luxembourg, au nom de Monsieur ...et de Madame ..., 
demeurant ensemble a L-..., tendant a la reformation sinon a l’annulation de la decision du 
directeur de 1’ administration des Contributions directes du 6 mars 2013 rejetant leurs 
reclamations telles que dirigees contre des bulletins d’impot sur le revenu des annees 2008, 
2009 et 2010, emis le 29 aout 2012, respectivement le 3 octobre 2012 ainsi que contre le 
bulletin de la fixation des avances trimestrielles pour l’annee 2012, emis le 3 octobre 2012 ; 

Vu le memoire en reponse depose le 30 octobre 2013 au greffe du tribunal 
administratif par le delegue du gouvernement ; 

Vu le memoire en replique, depose au greffe du tribunal administratif en date du 3 
decembre 2013 par Maitre Andreas KOMNINOS au nom des demandeurs ; 

Vu le memoire en duplique depose le 19 decembre 2013 au greffe du tribunal 
administratif par le delegue du gouvernement ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment la decision directoriale critiquee ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Maitre Andreas KOMNINOS et 
Madame le delegue du gouvernement Caroline PEFFER en leurs plaidoiries respectives a 
l’audience publique du 2 juin 2014. 


Par courrier date du 24 juillet 2012, le prepose du bureau d’imposition Luxembourg 2, 
section des personnes physiques, de 1’ administration des Contributions directes in form a 
Monsieur ...et Madame ..., ci-apres « les epoux...», en application du paragraphe 205 (3) de la 
loi generate des impots du 22 mai 1931, appelee « Abgabenordnung », en abrege «AO », que 
le bureau d’imposition competent envisagerait de proceder a des modifications par rapport 
aux revenus tels que declares, en retenant un revenu net provenant de la location de biens 
immobiliers, en l’occurrence l’immeuble sis a ..., d’un montant de ...euros pour l’annee 
d’imposition 2008. 
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Le 29 aout 2012, le bureau d’imposition Luxembourg 2, section des personnes 
physiques, de 1’ administration des Contributions directes emit le bulletin d’impot sur le 
revenu de l’annee 2008 et le 3 octobre 2012, les bulletins afferents pour les annees 2009 et 
2010, tandis que le meme jour, il proceda encore a la fixation des avances trimestrielles pour 
l’impot sur le revenu de l’annee 2012. 

Le 7 novembre 2012, les epoux...introduisirent une reclamation contre les bulletins 
d’impot sur le revenu des annees 2008, 2009 et 2010 aupres du directeur de 1’ administration 
des Contributions directes, ci-apres « le directeur », tandis que le 16 novembre 2012, ils 
contesterent encore la fixation des avances trimestrielles pour l’impot sur le revenu de l’annee 
2012 . 


Par decision du 6 mars 2013, referencee sous les n° C 18073 et C 18105, le directeur 
confirma integralement les bulletins d’impot sur le revenu des personnes physiques des annees 
2008, 2009 et 2010 ainsi que le bulletin de la fixation des avances trimestrielles pour l’annee 
sur le revenu 2012 et rejeta en consequence la reclamation comme etant non fondee pour les 
motifs suivants : 

« Vu les requites introduites en dates du 8 et du 19 novembre 2012 par les epoux, le 

sieur et la dame Madame ..., demeurant a L-..., pour reclamer contre les bulletins d’impot 

sur le revenu des annees 2008, 2009 et 2010, et contre le bulletin de la fixation des avances 
trimestrielles pour I’annee sur le revenu 2012, ends en dates du 29 aout 2012, respectivement 
du 3 octobre 2012 ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que si l ’introduction de plusieurs instances par une seule et meme 
requite n ’est incompatible, en l ’espece, id avec le secret fiscal, id avec les regies de 
competence et de procedure, elle ne dispense pas d ’examiner chaque acte attaque en lui- 
meme et selon ses propres merites et ne saurait imposer une joncdon qu ’il est loisible au 
directeur des contributions de prononcer lorsque les instances lui paraissent suffisamment 
connexes ; que les deux requites, portees au role sous les numeros respectifs C 18073 et C 
18105, ayant un objet connexe il y a lieu de les joindre, dans I’interet d’une bonne 
administration de la loi ; 

Considerant que les reclamations out etc introduites par qui de droit (§ 238 AO), dans 
les forme ( § 249 AO) et delai (§ 245 AO) de la loi, qu ’elles sont partant recevables ; 

Considerant que pour les annees 2002 a 2007, le reclamant fait grief au bureau 
d’imposition, a titre principal, d ’avoir etabli les bases d’imposition par voie de taxation, 
alors que les annees de 2002 a 2005 encourraient la prescription, et, a titre subsidiaire, que 
les taxations ne tiendraient pas compte des frais d’ exploitation du cabinet dentaire ; 

Considerant que les reclamants font grief au bureau d’imposition d’ avoir impose sous 
la rubrique du revenu net provenant de la location de biens « l ’indemnite perque au titre du 
compromis de vente signe le 20 decembre 2007 et amende le 19 decembre 2008 » ; 
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Considerant qu ’en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d' office un reexamen integral de la cause, la loi d’impot etant d’ordre public ; 

qu ’a cet egard le controle de la legalite externe de Vacte doit preceder celui du bien- 
fonde, qu ’en I’espece la forme suivie par le bureau d ’imposition ne prete pas a critique ; 

En fait 

Considerant cpie les reclamants ont mis en vente leur « residence principale en 
automne 2007, avant que la crise financiere n ’affecte plus directement le Grand-Duche et son 
marche immobilier » ; qu ’ « apres plusieurs mois, un candidat acheteur s ’est presente en la 
per sonne du sieur (...), lequel s ’est montre pret a acquerir I’immeuble au prix de ...€ » ; que 
celui-ci a tout de me me « expose ne pas disposer immediatement des fonds necessaires a cet 
achat » ; 

Considerant cpie des lors, les reclamants ont « accepte de patienter en retirant le bien 
de la vente, tout en souhaitant preserver leurs droits» ; que c ’est « dans cet esprit» qu ’ils ont 
« redige et signe le compromis de vente du 20 decembre 2007 dont le but essentiel etait de 
garantir que I’immeuble puisse etre vendu au plus vite, tout en accedant aux demandes de 
delai du candidat acheteur»; que neanmoins « l ’incapacity du candidat acheteur a liberer les 
fonds promis persistant au-dela de la date-butoir du 22 decembre 2008, le compromis de 
vente du 20 decembre 2007a etc amende afin d’alourdir - pour le candidat acheteur - le 
montant de la penalite l ’incitant a passer au plus vite l ’acte authentique de vente », de sorte 
que les reclamants ont « signe un avenant le 19 decembre 2008 avec le candidat acheteur » ; 

Considerant encore, qu ’a travers cet avenant, il a etc stipule entre autres que « le 
montant fixe de I’indemnite de dedit est portee (sic) a 8% du prix de vente en cas de 
desistement au-delci du 20 mars 2009 » ; qu ’enfin de compte « le montant total de I’indemnite 
de dedit pergue sous forme de versements mensuels (... €) et sous forme d ’execution de la 
garantie bancaire convenue (... €, puis finalement ... € suite a Vamendement du compromis 
de vente le 19 decembre 2008), soit un total de ... € correspond pratiquement a l ’usage du 
marche, lequel prevoit generalement un dedit de 10% du prix de vente en cas de desistement 
pour quelque cause que ce soit » ; 

En ce qui concerne I’imyosition sur le revenu des annees 2008 et 2009 

Considerant qu ’il echet des lors de rechercher si l ’indemnite, touchee de la part des 
reclamants pour resiliation du compromis de vente signe avec leur acheteur potentiel, range 
parmi une des 8 categories de revenus prevues par l ’article 10 de la loi concernant I’impot 
sur le revenu (L.I.R) ; 

Considerant qu ’en l ’espece, les conditions retenues a l ’endroit du compromis cle vente 
passe de la part des reclamants avec leur acheteur potentiel prevoient notamment que le prix 
de vente se decompose en : 

a) un montant fixe de ... € (...), et en 

b) un montant variable fixe a ... € (...) par mois entame, separant le jour de la 
signature du present compromis et le jour de la signature de l ’acte notarie » ; 

Considerant encore que « le prix de vente sera acquitte par I’acquereur selon les 
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modalites suivantes : 


a) L’ acquereur s’ engage a payer des acomptes de ... € (... euros), au plus tard le 
deuxieme jour ouvre de chaque mois d compter du jour de la signature du present compromis 
et jusqu ’a la passation effective de l ’acte notarie, et pour la premiere fois a la date de 
signature du present compromis. 

Le defaut ou le retard de paiement de ces acomptes emportera de plein droit caducite du 
present compromis, sans prejudice du droit des vendeurs au paiement des indemnites dues 
jusqu ’au depart effectif du bien vendu, tel que prevu a 1’ article (...) du present compromis. 

b) Le solde du prix de vente, solde d determiner enfonction des montants fixe et variable 
stipules a l ’article (..) et des acomptes paves conformement au a) du present article, sera 
acquitte par l ’acheteur par virement bancaire au jour de la signature de I ’acte notarie. » ; 

Considerant, a titre explicatif, que le compromis de vente retient encore que « Les 
vendeurs autorisent l ’acquereur a occuper le bien vendu a titre purement precaire a compter 
du I" fevrier 2008 y compris a beneficier d’une boite aux lettres jusqu’ a la date de 
signature de l ’acte notarie » ; qu 'en outre, les reclamants « autorisent expressement 
l ’acquereur a mettre en place tous les elements de decoration et d’amenagement mobilier 
compatibles avec une jouissance des lieux en bon pere de famille, a sa charge toutefois de 
remettre le bien vendu en l ’etat ou il se trouvait lors de son entree dans les lieux en cas de 
caducite ou de nullite du compromis de vente ou si la vente notariee ne se faisait pas pour 
quelque raison que ce soit » ; que de plus « l ’acquereur s ’engage a contracter toutes 
assurances utiles afin de garantir V ensemble des prejudices que pourraient subir les 
vendeurs du fait de son occupation precaire » ; 

Considerant en outre et a titre purement hypothetique, qu ’un lover dit « normal » pour 
pouvoir etre stipule entre parties tierces dans le cas d’une situation geographique et d’un 
objet comparables, se chiffre, comme la mise en location ulterieure (i.e. au titre de I’annee 
litigieuse 2010) le demontre, a +/- ... euros ; que les acomptes d’un montant de ... euros, 
assumes de la part de I’acquereur, ne divergent des lors pas fortement de la realite 
economique ; 

Considerant que le contrat ne contient pas d ’autre stipulation sur un lover a verser ni ne 
prevoit la gratuite de l ’habitation ; 

Considerant qu’il n’est pas d ’usage entre des tiers d’accorder un droit d ’habitation 
gratuit, plus specialement eu egard a I’importance du bien immobilier et de sa valeur en 
I’espece ; que si les versements mensuels de ...euros apparaissent au contrat sous un angle 
de possible dedit ou d’acompte sur le prix de vente, ce qui ne semble pas certain, pour le 
moins, a la lecture des articles 2 et 3, il n ’en reste pas moins qu ’en matiere fiscale, le 
principe de l ’appreciation d’apres les criteres economiques (wirtschaftliche 
Betrachtungsweise) ancre d Vendroit du paragraphe 11 de la loi d ’adaptation fiscale 
(StAnpG), retient qu ’il ne suffit pas de s ’arreter aux seules formes juridiques choisies par les 
parties pour realiser une operation determinee, mais, au-dela de I’apparence juridique, de 
rechercher et d ’analyser la realite economique recouverte par lesdites formes juridiques ; 
qu ’en effet, il est de principe en droit fiscal que les faits et les actes juridiques doivent etre 
interpretees a la lumiere de criteres economiques ; que meme a supposer que les versements 
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mensuels de ...euros eussent ete imputees sur le montant fixe de... euros, en cas de vente, leur 
qualification n ’en aurait pas ete touchee, alors que le prix de vente en aurait ete reduit ; 

Considerant que cette appreciation des faits est encore corroboree par la stipulation du 
contrat que les versements mensuels devraient etre continuees au-dela de la date limitefixee 
pour l ’acte notarie et qu ’enfait les versements mensuels n V ont pas pris fin ; 

Considerant qu ’il ressort de tout ce qui precede que les versements de ...euros mensuels 
sont a considerer en tant que loyer brut pergu par les reclamants an titre de la location de 
Vimmeuble sis ..., a ... ; que les revenus de la location de biens sont imposables au titre de 
I’article 98 L.I.R. ; 

Considerant que, contrairement a l ’assimilation a un loyer tout a fait ordinaire, sur base 
d’une appreciation d’apres les criteres economiques, qu’il echet d’effectuer en ce qui 
concerne les versements mensuels de ...euros, I’indemnite de dedit payee apres resiliation du 
compromis de vente et sous forme d’un paiement unique de ... euros range d’ office et de par 
sa nature parmi la categorie des revenus nets divers ; qu ’elle constitue, plus precisement, 
une entremise occasionnelle au sens de l ’article 99 alinea 3 LIR ; que meme si le bureau 
d ’imposition I’a imposee, erronement, dans la categorie du revenu net provenant de la 
location de biens au lieu de la categorie des revenus nets divers proprement dite, il n ’en 
demeure pas moins que ni le revenu imposable ni l ’impot du ne s ’en trouvent affectes, de 
sorte que, pratiquement, aucun decalage ne s ’avere necessaire ; (...)• » 

Par requete deposee le 6 juin 2013, les epoux...ont introduit un recours tendant 
principalement a la reformation et subsidiairement a l’annulation de cette decision directoriale 
declarant non fondees leurs reclamations telles que dirigees contre des bulletins d’ impot sur le 
revenu des annees 2008, 2009 et 2010, ainsi que contre le bulletin de la fixation des avances 
trimestrielles pour l’annee sur le revenu 2012, leur recours ne portant toutefois a l’encontre de 
la decision directoriale entreprise que pour autant que celle-ci concerne 1’ imposition sur le 
revenu des annees 2008 et 2009, particulierement les versements mensuels par l’acquereur et 
l’indemnite finale de dedit, a l’exclusion du volet de la decision visant d’une part l’imposition 
de l’annee 2010 et d’autre part la fixation des avances pour l’annee 2012. 

Le paragraphe 228 de la loi generale des impots du 22 mai 1931, appelee 
« Abgabenordnung », en abrege « AO », ainsi que Particle 8 de la loi modifiee du 7 novembre 
1996 portant organisation des juridictions de l’ordre administratif ouvrant un recours au fond 
contre la decision directoriale litigieuse, le tribunal est competent pour connaitre du recours en 
reformation introduit a titre principal par les demandeurs. Ce recours en reformation est 
egalement recevable pour avoir ete introduit dans les formes et delai de la loi. Il n’y a des lors 
pas lieu d’analyser le recours en annulation, introduit a titre subsidiaire. 


A l’appui de leur recours, les epoux...attaquent d’abord la decision directoriale deferee 
pour avoir confinne 1’ application par le bureau d’ imposition competent de la theorie de la 
« wirtschaftliche Betrachtungsweise », selon laquelle il importe de rechercher et d’analyser la 
realite economique d’une operation confonnement au principe de 1’ appreciation de la situation 
d’apres les criteres economiques, et ce alors que le compromis conclu entre eux-memes et un 
tiers serait tout a fait ordinaire et ne presenterait aucune particularite exceptionnelle, les 
epoux...estimant en effet que cette theorie ne serait pas d’application lorsque, comrne en 
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l’espece, le contribuable aurait foumi des elements de preuve de nature a documenter 
l’apparence d’une realite economique de l’operation litigieuse, les demandeurs mettant encore 
en exergue le fait que 1’ obligation de preuve a charge du contribuable se trouverait limitee a ce 
qui peut etre raisonnablement exige du contribuable. Or, coinme il n’existerait, dans le cas 
d’espece, aucune discordance entre le contenu juridique du compromis et la realite 
economique de la situation, les termes du compromis etant parfaitement congruents avec la 
situation economique qui en resulte, puisque ni le versement d’arrhes deductibles sur le prix 
de cession en cas de realisation de la vente, ou en contrepartie de l’exercice d’un droit de 
dedit, ni le versement d’une indemnity finale de resiliation en cas d’exercice du droit de dedit 
ne seraient exceptionnels, voire anormaux, dans ce genre de transaction, le compromis 
litigieux ne presenterait aucune particularite justifiant de la necessity pour 1’ administration des 
Contributions directes de denaturer les termes du compromis. 

Partant, et a titre principal, ils demandent au tribunal de retenir que ce serait a tort que 
1’ administration des Contributions directes aurait, de son propre chef et surtout dans son 
interet propre, reinterprete les termes dudit compromis et requalifie les versements 
subsequents a son avantage. 

L’Etat, de son cote, soutient qu’il s’agirait au contraire d’une application classique du 
principe de 1’ appreciation d’apres les criteres economiques, ancre au paragraphe 11 de la loi 
d’ adaptation fiscale du 16 octobre 1934, appelee « Steueranpassungsgesetz », en abrege 
« StAnpG », selon lequel il ne conviendrait pas de s’arreter aux seules formes juridiques 
choisies par les parties pour realiser une operation determinee, mais, au-dela de l’apparence 
juridique, de rechercher et d’ analyser la realite economique recouverte par lesdites fonnes 
juridiques. 

Le moyen tel que fonnule par les demandeurs relevant essentiellement d’une question 
de principe, le tribunal y repondra ci-apres sans analyser 1’ application in concrete au 
compromis litigieux ainsi qu’aux revenus en decoulant, cette question faisant l’objet du 
moyen subsidiaire des demandeurs, examine ci-apres. 

Il convient de prime abord de rappeler que la fiscalite par son essence est une matiere 
qui frappe des manifestations de nature economique, le but de la loi fiscale etant d’imposer 
des charges que seul celui qui possede la capacite contributive correspondante peut supporter 
sans dommages. Or, un tel resultat n’est garanti que si la loi fiscale se place du point de vue 
economique, 1’ experience enseignant en effet que les fonnes du droit prive ne sont pas 
toujours adequates pour refleter le contenu reel de l’operation economique sous-jacente. 
L’ imposition est effectivement attachee a des situations, des actes et des faits juridiques 
relevant du droit prive qui en sont la traduction juridique. Dans ceux-ci, c’est la force 
contributive des contribuables qui se manifeste et ce sont ces manifestations -la de la puissance 
economique qui doivent etre atteintes par les lois fiscales 1 . Dans un souci d’egalite devant 
l’impot, ce ne sont par consequent pas les operations fonnelles qui interessent les lois fiscales, 
de sorte que la methode de 1’ appreciation economique doit etre appliquee, consistant a 
degager derriere les formes choisies, le veritable contenu des operations economiques, celui 
qui est pertinent pour 1’ application de la loi fiscale. Elle se limite a apprecier ce que le 
contribuable a realise, sans se soucier quels autres chemins il aurait pu emprunter, cette 


1 Jean-Pierre Winandy, « Appreciation economique et report des pertes en droit fiscal luxembourgeois », Droit 
fiscal luxembourgeois, Livre Jubilaire de 1’IFA, Bruylant 2008, p. 357. 


6 



derniere question relevant en effet plus specifiquement du paragraphe 6 StAnpG : a cet egard, 
les developpements des demandeurs relatifs a la charge de la preuve pesant sur 
1’ administration lorsque celle-ci reproche un abus de droit a Fadministre ne sont pas 
pertinents, encore que le soupcon de 1’ administration des Contributions directes que 
1’ operation litigieuse consisterait en fait en un montage destine a permettre au montant de 
...euros d’echapper a toute imposition ne semble pas denue de tout fondement au vu des 
moyens des demandeurs tendant en effet, tel qu’il sera indique ci-apres, a voir echapper ledit 
montant pergu au cours des annees d’ imposition 2008 et 2009, a toute imposition, tout en 
permettant a un tiers de disposer d’une boite aux lettres et d’une adresse a Luxembourg. 

Des lors, en application de ce principe, les faits et les actes juridiques doivent etre 
interprets et apprecies d’apres des criteres economiques, de sorte que la juridiction saisie, a 
1’ instar des autorites fiscales avant elle, ne saurait s’arreter aux seules formes juridiques 
choisies par les parties pour realiser une operation determinee, mais elle est appelee, au-dela 
de l’apparence juridique, de rechercher et d’analyser la realite economique recouverte par 
lesdites formes juridiques”. 

L’application de ce principe n’est par ailleurs pas liee a de quelconques elements 
« declencheurs » comine les demandeurs semblent l’estimer, telle qu’une quelconque 
particularity ou a un quelconque caractere exceptionnel de l’operation, les jurisprudences 
citees a ce propos par les demandeurs etant relatives a un autre cas de figure, a savoir celui de 
la charge de la preuve relative a la realite materielle d’une operation : or, en l’espece, la realite 
materielle de l’operation n’est pas en cause, mais celle de la forme adoptee par le 
contribuable. 

II ne saurait des lors, d’une maniere generale, pas etre reproche a 1’ administration des 
Contributions directes, respectivement a son directeur, d’avoir applique ladite theorie de la 
« wirtschaftliche Betrachtungsweise », sous reserve evidemment de la verification de 
l’application correcte de ce principe au cas d’espece, verification a laquelle le tribunal 
procedera ci-apres dans le cadre du moyen developpe a titre subsidiaire par les epoux .... 

A cet egard, et a titre subsidiaire, les epoux. ..exposent avoir cherche au cours de 
l’annee 2007 a ceder leur habitation principale, a savoir l’immeuble sis a ... et avoir dans ce 
contexte conclu un compromis de vente avec Monsieur ...en date du 20 decembre 2007, pour 
un prix de cession de... euros. Confrontes a la difficulty de trouver un acquereur solvable, ils 
auraient accepte d’accorder certaines facilites a 1’ acquereur, en particulier en octroyant un 
delai d’une annee pour la reiteration de la vente par acte notarie, l’acquereur ayant pretendu 
pouvoir obtenir rapidement les financements necessaires a 1’ acquisition, alors que la vente 
d’un bien immobilier en France semblait etre sur le point d’etre conclue. Des lors, il aurait ete 
convenu que le prix de cession serait regie pour partie par des mensualites de ...euros, depuis 
la date de signature du compromis jusqu’a la date de l’acte notarie, et que le solde restant du 
serait regie au jour de signature de l’acte notarie, ce dispositif ayant pour objectif de 
contraindre le candidat acquereur a reiterer rapidement la vente par un acte notarie. 

Le compromis en cause prevoyait encore une faculte de dedit en faveur de 
l’acquereur : si celui-ci exergait cette faculte, les versements mensuels de ...euros viendraient 


2 Cour adm. 26 juin 2008, n° 24061C, Pas. adm. 2012, V° Impots, n° 47 ; trib. adm. 25 aout 1999, n° 10456, 
Pas. adm. 2012, V° Impots, n°51 ; Cour adm. 23 mars 2000, n° 1 1565C, Pas. adm. 2012, V° Impots, n° 52 
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en paiement du droit de dedit, aux quels s’ajouterait une indemnite finale de dedit de 5% du 
prix fixe de vente. Des lors, les versements mensuels etaient dus par l’acquereur en paiement 
de sa faculte de dedit, independamment du droit d’occupation accorde par les cedants. 

Compte tenu du contexte economique difficile en 2007 et 2008, un avenant aurait ete 
conclu en date du 19 decembre 2008, l’acquereur n’ayant finalement pas reuni le financement 
necessaire a 1’ acquisition du bien dans le delai d’un an prevu au compromis : aux termes de 
cet avenant, le delai pour reiterer la vente aurait ete proroge jusqu’au 20 mars 2009 inclus et 
1’ indemnite finale de dedit majoree de trois points a 8% du prix fixe de vente. 

En date du 24 mars 2009, l’acquereur n’ayant toujours pas libere les fonds, il aurait 
quitte l’immeuble qu’il occupait a titre precaire depuis le l cr fevrier 2008, et il aurait verse un 
montant de ...euros aux epoux. ..au titre d’indemnite finale de dedit, les demandeurs insistant 
sur le fait que comme le compromis devenait caduc, le principe aurait ete le deguerpissement 
de l’acquereur, tandis que 1’ exception etait la continuite des versements mensuels, afin 
d’eviter que l’acquereur n’occupe les lieux indefiniment sans titre et gratuitement. 

Partant, les versements mensuels jusqu’au depart effectif du bien ainsi qu’une 
indemnite de ...euros devaient contraindre l’acquereur eventuellement recalcitrant a quitter au 
plus vite les lieux si la vente devait ne pas se realiser. 

Les epoux. ..insistent encore sur le fait que l’intention des parties etait sans ambiguite 
aucune la cession respectivement l’acquisition de l’immeuble, l’acquereur leur ayant d’ailleurs 
indique qu’il etait sur le point de finaliser la cession d’un bien immobilier a Paris, et que, par 
consequent, la situation devait etre purement temporaire et ne pas exceder quelques semaines. 

Si la decision directoriale relevait certes que le compromis ne prevoyait ni la gratuite 
ni une contrepartie de l’occupation a titre precaire, les epoux... estiment toutefois qu’il ne 
pourrait leur etre reproche d’avoir era que l’occupation precaire serait purement transitoire, de 
sorte que le droit d’occupation precaire ne pourrait pas etre assimile a une location. 

Les demandeurs partant contestent la qualification donnee par la decision 
directoriale aux versements mensuels de ...euros, les versements mensuels de ...euros ayant 
eu la fonction d’arrhes versees d’avance et mensuellement, venant en paiement du prix du 
dedit exerce par l’acquereur, alternativement d’acomptes sur le paiement du prix de cession. 

Ils contestent plus particulierement la requalification de ces versements mensuels en 
revenus locatifs sur base de l’article 98 de la loi modifiee du 4 decembre 1967 concernant 
l’impot sur le revenu, en abrege « LIR », les demandeurs affirmant que les versements de ces 
sommes n’auraient pas ete lies au droit d’occupation precaire accorde a l’acquereur. Ainsi les 
versements auraient demarre des la signature du compromis au voeu de l’article 3 du 
compromis, alors que l’acquereur ne serait entre dans les lieux qu’a compter du l cr fevrier 
2008, de meme que ces versements se seraient poursuivis meme si l’acquereur n’avait pas 
occupe les lieux ou en etait parti. D’ailleurs, l’estimation de 1’ administration des 
Contributions directes d’un loyer a ...euros pour sous-tendre sa requalification serait fortement 
sous-evaluee, les demandeurs affirmant avoir reyu une proposition de prise a bail, pour un 
loyer mensuel de ...euros. 
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Ils donnent encore a considerer que pour que le revenu provenant de la location d’un 
bien tombe dans le champ d’application de l’article 98 (1) 1. LIR, il devrait exister dans le 
chef du contribuable une intention serieuse de s’enrichir, de gagner de 1’ argent au moyen de la 
location, ce qui n’aurait toutefois pas ete le cas, alors que le montant des versements mensuels 
serait sans commune mesure avec la realite economique et serait considere en tout etat de 
cause comme des loyers abusivement bas par radministration des Contributions directes. 
En realite, le montant de ...euros correspondrait a l’ensemble des charges liees a la propriety 
de l’inimeuble pour sa conservation en l’etat, dans l’attente de la reiteration de la vente par 
acte notarie qui devait etre rapide, le montant des versements mensuels couvrant ainsi les frais 
engages par eux pour la conservation de l’immeuble, auxquels s’ajouteraient les cotisations 
d’ assurance et les impots et taxes, ainsi qu’une reserve pour reparations, et ce alors que 
l’immeuble serait une vieille batisse necessitant un entretien et des travaux de reparation 
reguliers : partant, les echeances de ...euros auraient eu pour seule finalite la conservation 
du bien en l’etat, en l’absence de tout enrichissement dans leur chef. 

Dans leur memoire en replique, les epoux...reiterent leurs explications selon 
lesquelles ces versements mensuels venant en deduction du prix de cession final ou en 
paiement du droit de dedit, s’analyseraient comme des arrhes : ainsi, si 1’ operation de cession 
avait ete finalisee, les arrhes devenaient des acomptes et s’imputaient sur le prix de vente ; en 
revanche, si l’acquereur rcnoncait a finaliser l’acquisition de l’immeuble, ces soinmes 
restaient dues aux cedants, ensemble avec une penalite finale de 8 % du prix de vente. Des 
lors, ils estiment que d’un point de vue economique, les versements mensuels ne sauraient etre 
analyses autrement que comme des arrhes, dans le cadre d’un compromis de vente 
immobiliere, dont le non-paiement entrainait la caducite du compromis ; en revanche, 
1’ occupation precaire ne constituait pas la contrepartie des paiements effectues par 
l’acquereur, d’autant que le versement des arrhes etait du, que le droit d’occupation precaire 
soit effectivement exerce ou non par l’acquereur. 

Ils s’ insurgent encore contre 1’ affirmation de la partie etatique selon laquelle ils 
n’auraient jamais eu l’intention de ceder l’immeuble mais auraient tente de creer une 
apparence juridique qui ne correspondrait pas a la realite economique en employant une 
terminologie contractuelle specifique, ceci dans le but de contoumer les dispositions fiscales 
applicables et d’echapper ainsi a l’imposition de leur revenu, en insistant sur le fait qu’il 
appartiendrait en tout etat de cause a l’Etat de rapporter la preuve au-dela de tout doute 
raisonnable que le montage juridique aurait ete effectue a des fins exclusivement fiscales, le 
montage devant en effet etre motive par la seule intention de contourner la loi fiscale, pour 
qu’il puisse y avoir abus de droit. Ainsi, le critere permettant de determiner si une certaine 
solution choisie est abusive ou non, consisterait a determiner si des personnes raisonnables 
auraient, au regard de l’arriere fond economique de 1’ operation consideree, choisi cette 
solution. 

Or, en l’espece, ils n’auraient eu aucun interet a louer le bien a Monsieur ... pour un 
pretendu loyer de ...euros mensuels, alors qu’ils auraient rccu une offre pour un contrat de bail 
commercial a . . . euros par mois. 

Les epoux...en concluent que les versements mensuels ensemble avec l’indemnite 
finale constitueraient le prix de la faculte de dedit et a ce titre un revenu divers hors champ, 
les sommes versees devant etre regardees comme des indemnites de resiliation versees en 
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reparation du prejudice subi a la suite de la defaillance (de Pacquereur), sans lien direct avec 
un quelconque service. 

Or, un revenu ne serait imposable que s’il peut etre classe dans l’une des huit 
categories enumerees a Particle 10 LIR : partant une indemnite transactionnelle qui tend a 
reparer un prejudice subi et qui n’est pas percuc a la suite de la recherche d’un gain ne serait 
pas imposable. Plus precisement, si la decision directoriale considere que Pindemnite finale 
de dedit d’un montant de ...euros tomberait sous le coup de Particle 99 alinea 3 LIR, et 
partant serait imposable au taux normal de l’impot sur le revenu, ils donnent a considerer 
que Particle 99 LIR ne viserait que les seuls revenus qui n’appartiennent a aucune autre 
des categories de revenus enumerees a Particle 13 LIR. A cet egard, il serait encore de 
doctrine constante que tomberaient dans le champ de Particle 99 alinea 3 LIR les 
prestations non comprises dans une autre categorie de revenus, tel le revenu provenant 
d’entremises occasionnelles, c’est-a-dire lorsque le contribuable pergoit un revenu en 
raison du fait qu’il a preste un service en s’obligeant ou au contraire en s’interdisant de 
faire quelque chose ou il s’est engage a laisser faire quelqu’un, ce qui presupposerait une 
activite qui ne consisterait pas seulement dans une cession. Or, en Pespece, cette 
indemnite aurait ete due au titre de Particle 7 du compromis « si I’acquereur renonce a la 
passation de l ’acte notarie pour quelque motif que ce soit, il n ’en reste pas moins redevable 
des acomptes, ainsi que d’un montant de 5%. » : partant, ils ne se seraient engages ni a faire, 
ni a laisser faire ni enfin a interdire de faire quelque chose, de sorte que cette indemnite 
de ...euros pergue ne remunererait aucune prestation de leur part au sens de Particle 99 
alinea 3 LIR, les sommes versees devant etre regardees comme des indemnites de 
resiliation versees en reparation du prejudice subi a la suite de la defaillance de 
Pacquereur, sans lien direct avec un quelconque service. 

Par ailleurs, ils donnent a considerer que Particle 11 alinea l ei LIR concernerait des 
indemnites qui sont allouees pour perte ou en lieu et place de recettes imposables, c’est-a-dire 
des recettes de substitution versees en remplacement d’autres recettes. Or, lorsque 
Pindemnite remplace un revenu exempte, Pindemnite constituerait a son tour une recette 
non imposable. En Pespece, ils estiment que comme Pimmeuble en question etait leur 
habitation principale depuis decembre 2000, conformement a Particle 102bis LIR, dans 
l’hypothese ou la cession aurait ete finalisee, la plus-value realisee sur Pimmeuble aurait 
beneficie du regime d’exemption de Particle 99ter alinea 6 LIR : partant les sommes pergues 
en remplacement de la predite plus-value de cession et d’un montant total de ...euros devraient 
etre elles-memes exemptees. 


A titre plus subsidiaire, ils affirment encore que les indemnites versees sous forme de 
versements mensuels de decembre 2007 a mars 2009, puis par un versement final en 2009, 
remplaceraient des revenus se rapportant a une periode autre que l’annee d’ imposition ; or, 
Particle 132 (1) 4 LIR qualifierait de revenus extraordinaires imposables par application de 
Particle 131, al. l er litt.b « les indemnites et dedits vises respectivement aux numeros 1 et 2 de 
V article 11 dans la mesure ou ils remplacent des revenus se rapportant d une periode autre 
que I’annee d ’imposition. » : ils sollicitent des lors a titre plus subsidiaire que ces indemnites 
soient qualifiees de revenus extraordinaires, et partant imposees a un taux reduit. 

Il convient toutefois de constater, en application des preceptes de P appreciation 
economique retenus ci-avant, qu’independamment de la volonte reelle ou affichee des parties, 
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qu’au cours des annees d’ imposition 2008 a 2009, les epoux...ont touche le montant de 
...euros correspondant au total des indemnites mensuelles de ...euros leurs versees par 
l’occupant a titre precaire. Si les demandeurs exposent certes qu’il s’agirait soit d’avances, 
venant en paiement du prix du dedit exerce par l’acquereur, soit d’acomptes sur le paiement 
du prix de cession, le tribunal est toutefois amene a retenir, de concert avec la partie etatique, 
qu’economiquement et materiellement, le versement de ce montant s’inscrit sur la toile de 
fond d’une mise a disposition pendant plus d’un an de l’immeuble sis a ..., cette mise a 
disposition s’apparentant d’ailleurs davantage a une location qu’a une simple tolerance d’un 
occupant a titre precaire, l’article 6 du compromis autorisant ainsi expressement l’acquereur 
presomptif, outre a pouvoir beneficier d’une boite aux lettres, a « mettre en place tons 
elements de decoration et d’amenagement mobilier compatibles avec une jouissance des lieux 
en bon pere de famille, a sa charge toutefois de remettre le bien vendu en I’etat oil il se 
trouvait lors de son entree dans les lieux en cas de caducite ou de nullite du compromis de 
vente ou si la vente notariee ne se faisait pas pour quelque raison que ce soit », l’acquereur 
devant encore s’engager « a contracter toutes assurances utiles afin de garantir V ensemble 
des prejudices que pourraient subir les vendeurs du fait de son occupation precaire », 
l’acquereur devant justifier de ces assurances aupres des vendeurs avant son entree dans les 
lieux. 


De meme, toujours de concert avec la partie etatique, le tribunal constate encore 
l’existence d’un lien indeniable entre la mise a disposition de l’immeuble et le versement des 
mensualites, l’article 7 du compromis precisant en effet que si l’acquereur et occupant renonce 
a la passation de l’acte notarie pour quelque motif que ce soit, il n’en restera pas moins 
redevable envers le vendeur des mensualites jusqu’a son depart effectif du bien vendu, tout 
comme il reste redevable de ces montants echus en raison de son maintien posterieur dans le 
bien. 


Le tribunal releve d’ailleurs que la qualification de ces montants en tant qu’arrhes ne 
resulte que d’une disposition contractuelle (« ces acomptes seront alors consideres comme des 
arrhes »), laquelle toutefois ne saurait s’imposer automatiquement au tribunal, tel que retenu 
ci-avant. 

Le tribunal est encore amene a suivre l’Etat en ses explications selon lesquelles le 
montant de ...euros ne divergeait pas fortement de la realite economique des prix du marche, 
alors qu’au cours de l’annee d’imposition 2010, les epoux...avaient declare, en relation avec 
l’immeuble concerne, un revenu mensuel de location de ... euros ; si les demandeurs arguent 
certes de l’existence d’une proposition de prise de bail commercial pour un loyer mensuel de 
...euros, l’existence d’une proposition portant sur un tel loyer n’est pas de nature a enerver 
1’ argumentation etatique, alors que le montant de ...euros correspond en l’espece au revenu 
d’une mise a disposition de l’immeuble a un particulier, sans que celui-ci ne dispose de tous 
les avantages d’un bail a loyer en bonne et due forme, et que la proposition mise en avant par 
les demandeurs a trait a un bail commercial, dont la valeur s’etablit necessairement en 
fonction d’autres criteres que celle d’une location a un particulier, tels que notamment la 
situation, la configuration des lieux ou encore l’achalandage. 

Enfin, le tribunal ne saurait admettre que les demandeurs ne se soient pas enrichis en 
touchant lesdits montants mensuels, le fait qu’ils aient ulterieurement ou concomitamment 
affectes les sommes perques aux charges bees a la propriety de l’immeuble pour sa 
conservation en l’etat, loin d’enerver tout enrichissement dans leur chef, prouve au contraire 
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un benefice ou lucre certain, les demandeurs n’ayant en effet pas du affecter partie de leurs 
revenus habituels pour couvrir ces frais. 

II s’ensuit que, abstraction faite de l’intention reelle ou affichee des demandeurs, le 
compromis n’ayant en effet finalcmcnt pas ete concretise par un acte notarie de cession, d’un 
point de vue economique, les epoux...ont touche une remuneration en contrepartie de la mise 
a disposition temporaire de l’immeuble a l’acquereur potentiel, de sorte que cette 
remuneration releve de l’article 98 (1) 1. LIR, lequel definit les revenus provenant de la 
location de biens comme « le revenu provenant (...) de la location et de Vaffermage de 
biens meubles ou immeubles (...)»: 1’ argumentation des demandeurs selon laquelle il s’agirait 
de revenus hors champ et partant non imposables est a rejeter. 

C’est par consequent a juste titre que le directeur, a travers la decision deferee, a retenu 
que les versements mensuels de ...euros sont a considerer en tant que loyer brut pergu par les 
demandeurs au titre de la location de l’immeuble sis a ..., a Luxembourg et qu’ils sont partant 
imposables au titre de l’article 98 LIR. 

Quant au montant final de ...euros paye au titre de dedit, le tribunal rappelle qu’un 
dedit constitue une somme prevue par voie contractuelle et permettant de se degager de 
l’obligation d’executer l’obligation principale prevue au contrat : il s’agit des lors d’une 
penalite financiere permettant a une partie de se liberer de son obligation d’executer le contrat, 
et non d’une somme payee au titre d’indemnite en reparation du prejudice subi a la suite de 
la defaillance de l’acquereur : 1’ argumentation des demandeurs centree autour du fait que les 
montants pergus constitueraient des recettes de substitution versees en remplacement de la 
plus-value qu’aurait generee la vente avortee et que ces montants devraient le cas echeant, par 
impossible, etre consideres comme des revenus extraordinaires au sens de l’article 132 (1) 4 
LIR est partant a rejeter, 1’ application de cette disposition presupposant en effet, d’une part, 
des indemnites et dedits remplagant des revenus, respectivement accordes pour perte ou en 
lieu et place de recettes, ce qui, comme retenu ci-dessus, n’est pas le cas en l’espece, et, 
d’ autre part, des revenus devant se rapporter a une periode autre que l’annee d’ imposition, ce 
qui n’est pas non plus le cas en l’espece, la somme de ...euros ayant ete pergue par versement 
unique au titre de l’annee 2009 et concemait uniquement cette annee. 

C’est des lors a juste titre que la decision directoriale a considere le montant unique 
comme relevant des revenus nets divers au sens de l’article 99, alinea 3 LIR, caracterises par 
leur aspect occasionnel ou fortuit 3 . 

Il se degage des lors des developpements qui precedent que le recours est a rejeter 
coniine etant non fonde, aucun autre moyen n’ayant ete souleve par les epoux...a l’encontre 
de la decision directoriale deferee. 

Les demandeurs reclament encore l’allocation d’une indemnity de procedure d’un 
montant de 1.500 euros, demande qui, au vu de l’issue du litige, est a rejeter. 


Par ces motifs, 


3 « Le revenu provenant de prestations non comprises dans une autre categorie de revenus , tel le revenu 
provenant d’entremises occasionnelles » 
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le tribunal administratif, premiere chambre, statuant contradictoirement ; 
repo it le recours principal en reformation en la forme ; 
le declare cependant non fonde et en deboute ; 

dit qu’il n’y a pas lieu de statuer sur le recours subsidiaire en annulation ; 

rejette la demande en obtention d’une indemnite de procedure telle que formulee par 
les demandeurs ; 

met les frais a charge des demandeurs. 

Ainsi juge et prononce a l’audience publique du 18 juin 2014 par : 

Marc Siinnen, premier vice-president, 

Thessy Kuborn, premier juge, 

Alexandra Castegnaro, juge, 

en presence du greffier Michele Hoffmann. 

s. Hoffmann s. Siinnen 


Reproduction certifiee conforme a Foriginal 

Luxembourg, le 19/6/2014 
Le Greffier du Tribunal administratif 
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